


I. het Omgevingsplan
II. van TAM-IMRO naar STOP/TPOD
III. nieuwe initiatieven: omgevingsplan of BOPA?

Inhoud - programma 





• Doel van de Omgevingswet : integrale benadering van de  
fysieke leefomgeving, o.a. ruimte, bodem, milieu, natuur, 
water, verkeer, gezondheid, participatie

• Stelselherziening: alle wet- en regelgeving in 1 
Omgevingswet en daarbij behorende besluiten, o.a.:

- Omgevingsbesluit (bevoegd gezag, 
procedures)

- Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl);
- Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl, 

instructieregels voor plan en vergunningen)
- Besluit activiteiten Leefomgeving (Bal) 

Omgevingswet



Lucienne Hoenselaar 
Advocaat/partner Omgevingsrecht

Het Omgevingsplan 







Sinds 01-01-2024 (invoering Omgevingswet/Ow): van
rechtswege 1 gemeentebreed omgevingsplan (artikel 2.4
Ow)

Overgangsfase: tot 1 januari 2032 (Stb. 2023, 267)
• tijdelijk deel 
• nieuw deel

Omgevingsplan

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/stb-2023-267.html


• bestaande ruimtelijke plannen (artikel 22.1 aanhef, sub 
a en artikel 4.6 Invoeringswet Ow)

• kaarten met gegevens over de kwaliteit en functie van 
de bodem (artikel 3.5 lid 2 en 3.5 lid 3 Aanvullingswet 
bodem Ow en artikel 22.1 aanhef, sub b Ow)

• omgevingsplan van rechtswege, ook wel: “de 
bruidsschat” (artikel 22.1, onder c en artikel 22.2 lid 1 
Ow)

Tijdelijk deel Omgevingsplan



• voormalige Rijksregels die zijn overgedragen aan gemeenten 
(en waterschappen)

• categorieën regels:

1. regels over activiteiten met betrekking tot bouwwerken, 
open erven en terreinen (afdeling 22.2)

2. regels over milieubelastende activiteiten (afdeling 22.3) en
3. regels over overige activiteiten (afdeling 22.5)

• ruimte voor lokaal maatwerk

Bruidsschat 



1. activiteiten met betrekking tot bouwwerken
o.a. regels over meetbepalingen, vergunningvrij bouwen 
en binnenplanse omgevingsplanactiviteiten (‘opa’)

2. milieubelastende activiteiten 
bepaalde milieubelastende activiteiten vergunningplichtig
niet: activiteiten als bedoeld in artikel 5.1 lid 2 en onder b. 
Ow/wél: regels over geluid, geur en trillinghinder

3. overige activiteiten
o.a. vergunningstelsels voor het slopen van bouwwerken 
en het uitvoeren van een werk, aanvraagvereisten 
omgevingsvergunningen

1. Overige activiteiten

Bruidsschat 



Nieuw deel Omgevingsplan
• (leeg tot het moment waarop de gemeente daarin zelf regels 

opneemt)
• door overgangsrecht worden sommige besluiten (die zijn 

genomen vóór inwerkingtreding van de Ow) ‘automatisch’ 
onderdeel van het nieuwe deel, bijvoorbeeld voorbereidings-
en/of een tracébesluit;

• voorbeschermingsregels Rijk en Provincie, bijvoorbeeld 
grootschalige logistiek + hyperscale datacenters;

• overgangsfase: ook regels over de fysieke leefomgeving uit 
andere gemeentelijke verordeningen, bijvoorbeeld de 
kapverordening, erfgoedverordening of algemene plaatselijke 
verordening (APV) + doelgroepenverordening, verwerkt in het 
omgevingsplan. 



Omgevingsplan



• via: https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/ (dus 
niet meer: www.ruimtelijkeplannen.nl)

Raadplegen omgevingsplan van rechtswege
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Emmasingel 31 Eindhoven (Philips Museum)



Emmasingel 31 Eindhoven (Philips Museum) 



Emmasingel 31 Eindhoven (Philips Museum)



Emmasingel 31 Eindhoven (Philips Museum)



Emmasingel 31 Eindhoven (Philips Museum)



Lucienne Hoenselaar 
Advocaat/partner Omgevingsrecht

E-mail: l.hoenselaar@vastgoed-advocaten.nl
Telnr.:  06-30 28 01 04

mailto:l.hoenselaar@vastgoed-advocaten.nl
mailto:l.hoenselaar@vastgoed-advocaten.nl
mailto:l.hoenselaar@vastgoed-advocaten.nl




• Het omgevingsplan is één plan, voor iedere wijziging is een 
herziening van het omgevingsplan nodig, waarbij in 
principe alle regels moeten voldoen aan de Omgevingswet
(o.a. ‘ETFAL’: evenwichtige toedeling van functies aan 
locaties en instructieregels Bkl)

• Veel te ingewikkeld, dus BOPA’s, maar wat nu bij 
complexe  gebiedsontwikkelingen of (kleinere) initiatieven 
die niet met een BOPA kunnen worden gerealiseerd?  

=> wijziging van (tijdelijk deel) omgevingsplan;

Wijziging (tijdelijk deel) Omgevingsplan



Angélique Claassen  
Advocaat/partner Omgevingsrecht

Van TAM-IMRO naar STOP/TPOD



• Tot 1 januari 2026 mag op grond van de Tijdelijke 
Alternatieve Maatregel (TAM) gebruik worden gemaakt van 
de ‘oude’ digitale standaard IMRO;

• Ontwerp TAM-IMRO-plan vóór 31 december 2025 ter 
inzage mag worden afgerond en gepubliceerd op ruim-
telijke plannen met een koppeling naar Omgevingsloket;

• TAM/IMRO wordt vanaf 1-1-2026 afgeschaft, dan geldt 
STOP/TPOD, een nieuwe digitale standaard.

• Omzetting TAM-IMRO-plannen naar nieuwe deel dmv

wijzigingsbesluit met toepassing STOP/TPOD 

Van TAM-IMRO naar STOP/TPOD



Een andere manier waarop het plan wordt opgebouwd: 
• van verbeelding (TAM-IMRO) naar toepasbare regels 

(STOP/TPOD)
• van “bestemming” naar “functies”
• van “goede ruimtelijke ordening” naar “evenwichtige 

toedeling van functies aan locaties (ETFAL)

Het is als het ware een kapstok waaraan de regels kunnen 
worden opgehangen of een boodschappentas waarin alleen 
de toepasselijke regels zitten

Van TAM-IMRO naar STOP/TPOD



STOP/TPOD



De nieuwe technische digitale standaard om de wijziging van 
het omgevingsplan vorm te geven en te publiceren: 
• STOP staat voor: "Standaard Officiële Publicaties”
• TPOD staat voor:  "Toepassingsprofielen Omgevings-

documenten“

STOP/TPOD



• ETFAL kan worden bereikt door bepaalde activiteiten te 
verbieden bij bepaalde functies, bijv. het opnemen van 
een geurimmissienorm bij woonfunctie  

• Andersom: iedere activiteit is toegestaan, zolang die niet 
is verboden in het omgevingsplan vanwege ETFAL.

• Iedere regel heeft een eigen werkingsgebied, gekoppeld 
aan geografische informatie => via een filter op de gekozen 
locatie kun je zien wat wel en niet mag;

• Probleem: geen enkele gemeente heeft het nieuwe deel 
van het omgevingsplan al volledig ‘gevuld’, hoe hou je de 
winkel open voor gebiedsontwikkelingen? 

Toepassing in het omgevingsplan



• De oplossing is om te werken met een transitiehoofdstuk: 
een tijdelijk, zelfstandig hoofdstuk in het omgevingsplan 
waar alle regels voor een gebiedsontwikkeling bij elkaar 
worden geplaatst.

• Voordelen: 
➢Parallel hieraan kan de gemeente de basisregelset

verder opbouwen 
➢Lessons learned: als bepaalde regels werkbaar blijken, 

dan kunnen deze worden overgebracht naar het nieuwe 
deel 

Transitiehoofdstukken omgevingsplan



• Er zijn verschillende manieren om gebiedsontwikkelingen 
mogelijk te maken binnen het omgevingsplan met 
STOP/TPOD; 

• Afhankelijk van de voortgang in het opbouwen van het 
nieuwe deel van het omgevingsplan bestaan er 3 
varianten:  

➢Transitiehoofdstuk ponsvariant 
➢Transitiehoofdstuk partiële wijziging
➢Aanvulling op de basisstructuur

Gebiedsontwikkeling omgevingsplan



Varianten in omgevingsplan



• Er wordt een nieuw hoofdstuk met alle regels voor de 
specifieke gebiedsontwikkeling vastgesteld.

• Bij besluit tot vaststelling wordt bepaald dat de 
bestaande ruimtelijke regels volledig vervallen. Ze zijn 
door het gebruik van de pons ook niet meer zichtbaar in 
Regels op de kaart (de pons drukt deze technisch weg 
voor dat gebied). 

• De Pons drukken alleen ruimtelijke regels uit het tijdelijk 
deel weg, niet de TAM-IMRO-plannen, die met ETFAL tot 
stand zijn gekomen.

• Pons werken niet op bruidsschatregels of gemeentelijke 
verordeningen, deze blijven van toepassing.

Transitiehoofdstuk Ponsvariant



• Je voegt in apart hoofdstuk alleen die regels toe die nodig 
zijn voor de gebiedsontwikkeling. De bestaande ruimtelijke 
regels op de locatie blijven in principe van kracht.

• Via een voorrangsbepaling wordt geregeld dat de nieuwe 
regels voorrang krijgen boven de bestaande regels, 
wanneer die met elkaar in strijd zijn. In het transitie-
hoofdstuk worden alleen nieuwe of aangepaste regels 
opgenomen.

• Het transitiehoofdstuk moet in combinatie met de 
onderliggende ruimtelijke regels gelezen worden. 

=> Vb: Omgevingsplan Meijerijstad

Transitiehoofdstuk partiële herziening

https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/_akn_nl_act_gm1948_2020_omgevingsplan/overzicht?locatie=Langesteeg%2014,%205491TM%20Sint-Oedenrode&session=28a72fd1-6959-431e-845c-df07b8939ed1


Transitiehoofdstuk partiële herziening



• Artikel 23.1. Toegestane bedrijfscategorie in afwijking van 
tabel bij  bestemmingsplannen “Buitengebied Sint-
Oedenrode” volgens nieuwe tabel  

• Artikel 23.2. Voorrangsbepaling: bij strijdigheid geldt de 
tabel zoals opgenomen in 23.1. Het tijdelijk deel van dit 
omgevingsplan als bedoeld in artikel 22.1 onder a. van de 
Omgevingswet blijft voor het overige onverkort van 
toepassing 

• Artikel 23.3. Verbodsbepaling: in afwijking van bp geldt dat 
een slachterij is verboden. 

Voorrangsregels via partiële herziening



• Als er al een basisset regels is opgenomen in het nieuwe 
deel van het omgevingsplan, kun je aanvullende regels voor 
een specifieke gebiedsontwikkeling opnemen. Dit kan 
direct in het bestaande nieuwe deel of via een aanvullend 
transitiehoofdstuk (zie infographic verschillende varianten). 

• Gelet op de fase waarin de meeste gemeenten zich 
bevinden is deze variant nog toekomstmuziek.

• Onze inschatting is dat de partiële herziening de meest 
gehanteerde werkwijze gaat worden.  

Aanvulling op de basisstructuur  
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“Hiermee wordt de mogelijkheid uit de huidige wetgeving, om met toepassing van 
artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 2° en 3°, Wabo, een omgevingsvergunning 
te kunnen verlenen voor afwijkingen van het bestemmingsplan, in de kern 
ongewijzigd gecontinueerd”.

Kamerstukken II 2017/2018, 34986, nr. 3, p. 65. 

“Als een aanvraag wordt gedaan om een activiteit te verrichten die in strijd is met 
een algemene regel over activiteiten in het omgevingsplan, is er direct sprake van 
een buitenplanse omgevingsplanactiviteit”.

Nota van Toelichting bij Invoeringsbesluit Omgevingswet, p. 88.

Wat is een Bopa?



Tijn Slegers 
Advocaat Omgevingsrecht

Omgevingsplan of BOPA? 



• Een gewijzigd omgevingsplan 
(i) Bevat algemene regels
(ii) Die voor elke rechthebbende gelden
(iii) Zich voor herhaalde toepassing lenen

• Een Bopa
(i) Vergunt een concrete activiteit op aanvraag 
(ii) Wijzigt het omgevingsplan niet 
(iii) Geen herhaalde toepassing

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (I)



Het gaat om nieuwe wijn in oude zakken

“[…] Het rechtskarakter van een projectbesluit moet […] worden onderscheiden 
van een bestemmingsplan […]. Het projectbesluit heeft […] alleen tot gevolg dat 
voor het desbetreffende project het geldende bestemmingsplan opzij wordt gezet. 
[…] Een projectbesluit kan slechts voorzien in de behoefte om, vooruitlopend op de 
vaststelling van een bestemmingsplan, een concreet bouwvoornemen te 
verwezenlijken dat […] zich in de mate van concreetheid moeten onderscheiden 
van de normering neergelegd in een bestemmingsplan die in het algemeen 
betrekking heeft op een groot aantal mogelijke projecten.”

Zie: ABRvS 1 september 2010, ECLI:NL:RVS:2010:BN5725, r.o. 2.5. 

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (II)



Het gaat om nieuwe wijn in oude zakken

“[…] als eenmaal met vrijstelling [thans Bopa] een bouwvergunning is verleend, 
[kan niet] op basis van dezelfde vrijstelling nadien voor een nieuw bouwplan 
bouwvergunning worden verleend. De op 27 maart 2008 verleende vrijstelling 
heeft betrekking op het destijds ingediende bouwplan en biedt voor een later 
bouwplan, ook al zou dat passen binnen de bij de vrijstelling geboden 
mogelijkheden, geen grondslag. Voor het onderhavige bouwplan is, nu het in strijd 
is met de ter plaatse geldende bestemmingsplannen, een nieuwe vrijstelling 
vereist […].”

Zie: ABRvS 21 maart 2012, ECLI:NL:RVS:2012:BV9516, r.o.2.4.1

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (III)



Een Bopa is géén volwaardig alternatief voor een omgevingsplanwijziging, maar 
wel ruim inzetbaar voor projectontwikkeling

• Mate van concreetheid niet bij wet voorgeschreven; betreft een flexibele norm

• Gaat om (i) specifiek voorgenomen gebruik (ii) van bepaalde locatie (iii) voor 
met (bouw)tekeningen en (ruimtelijke) onderzoeken afgebakend project

• Inzetbaar voor kleine, monofunctionele bouwplannen als voor grootschalige 
complexe(re) projectontwikkelingen

• Effecten project op de omgeving (en vice versa) zijn bepalend. Herbestemmen 
of wijzigen omliggende bestemming(regels) kan niet via een Bopa

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (IV)



Voorbeeld 1: van garagebedrijf (sloop) naar appartementen

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (V)

Op het perceel is een autogarage-bedrijf gevestigd met milieubelasting en rust de 
bestemming ‘Bedrijventerrein’. In de omgeving zitten geen andere bedrijven. Een 

initiatiefnemer wil i.p.v. daarvan een appartementencomplex bouwen. 



Voorbeeld 2: garagebedrijf (geen sloop) met appartementen

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (VI)

Op het perceel is een autogarage-bedrijf gevestigd met milieubelasting en rust de 
bestemming ‘Bedrijventerrein’. In de omgeving zitten geen andere bedrijven. Een 

initiatiefnemer wil hiernaast een appartementencomplex bouwen. 



Toewerken naar ‘evenwichtige toedeling van functies’ (etfal) met vergunning- en/of 
maatwerkvoorschriften

• Combinatie van Bopa met vergunningvoorschrift voor specifiek bouwproject en 
maatwerkvoorschrift (kan ook ambtshalve) voor nabijgelegen perceel

• Maatwerk i.r.t. onvoorziene situaties/lokale omstandigheden. Maatwerk in beginsel 
mogelijk voor alle onderwerpen in Hst. 3 – 5 van het Bal

• Conclusie: voor leveren maatwerk is Bopa i.c.m. maatwerkvoorschrift geschikt 
instrument

• Conclusie: risico van ‘herleving’ van onderliggende bestemming is beheersbaar 

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (VII)



Toewerken naar ‘evenwichtige toedeling van functies’ (etfal) met vergunning- en/of 
maatwerkvoorschriften

• Zelfs verbinden van milieuvoorschriften aan Bopa kan, maar dan moeten die 

voorschriften wel zorgvuldig zijn geformuleerd

• Bijv.: voorschrift dat warmtepompen bij een appartementencomplex niet meer 

dan “40 dB geluid mogen veroorzaken bij buren” is te vaag/rechtsonzeker 

• Voorschrift schrijft namelijk niet voor hoe het “geluid” moet worden gemeten, om 
wat voor type geluidsnorm het gaat en hoe/waar bij de buren wordt gemeten

Zie: Vzr. Rb. Zeeland West-Brabant 23 januari 2025, ECLI:NL:RBZWB:2025:294

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (VIII)



Inzetbaarheid van een Bopa voor projectontwikkeling wordt vergroot door de 
mogelijkheid van gefaseerde verlening uit artikel 12.27a Bkl

“[…; het is] mogelijk om eerst een appellabel «planologisch» basisbesluit te 
nemen in de vorm van een [bopa], op grondslag waarvan op een later moment een 
[tweede bopa; …] kan worden verleend voor het feitelijk verrichten van de (nader 
uitgewerkte) bouwactiviteit.”

“De in eerste instantie verleende [bopa; …] kan bijvoorbeeld al toestemming 
geven voor bouwrijp maken, kappen van bomen, grondverzet, het aanbrengen 
van  verhardingen en het tot stand brengen van een verkaveling. Ook kan als 
onderdeel van de [eerste Bopa; …] de precieze locatie worden aangewezen 
waar bouwwerken (bijvoorbeeld  woningen) mogen worden gebouwd. Daarbij 
kan ook al worden aangegeven welke maximale maatvoering de woningen 
hebben.”

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (IX)



“Naarmate de eerste [Bopa] verder is uitgewerkt, vormt deze nadere uitwerking de 
basis voor de latere [Bopa] voor het geconcretiseerde bouwplan. Voor zover bij de 
eerste vergunning al uitdrukkelijk toegestaan, regelt artikel 12.27a, […] dat voor de 
betrokken onderdelen van een bouwplan (zoals bijvoorbeeld de plaatsing in een 
bouwblok, de bouwhoogte en het bouwvolume) niet opnieuw een afweging 
hoeft plaats te vinden of hiermee wordt voldaan aan een evenwichtige toedeling 
van functies aan locaties. In het kader van de tweede [Bopa] vindt alleen 
beoordeling plaats op de onderdelen van het bouwplan waarin de eerdere [Bopa] 
niet voorziet, zoals de beoordeling van de stedenbouwkundige-
architectonische detaillering en de toets aan redelijke eisen van welstand.”

Zie Stb. 2022, nr. 172, p. 114.

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (X)



• Pluspunt: anders dan onder Wabo (max. 2 fases) bevat Ow geen beperking voor 

het aantal fases waarin een omgevingsvergunning wordt verleend 

• Pluspunt: anders dan onder Wabo treedt gefaseerd verleende omgevingsvergunning 

onder Ow niet pas in werking als alle fases zijn vergund

• Let op: bij Bopa-fasering is relevant dat art. 12.27a Bkl per 1 januari 2032 vervalt, 

dan moeten gemeenten definitief een omgevingsplan hebben vastgesteld

• Positief: Ow staat herhaald toepassen van bevoegdheid tot Bopa verlening voor de 

dezelfde locatie toe. 

Zie: Vzr. Rb. Midden-Nederland 2 september 2024, ECLI:NL:RBMNE:2024:5244

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (XI)



• Opt-in: bindend adviesrecht gemeenteraad bij Bopa verlening in zelf aangewezen 

gevallen (art. 4.21 Ob en art. 16.15b Ow)

• Er geldt géén opt-out zoals bij verklaring van geen bedenkingen onder Wabo. 

Gemeenteraad onder Ow niet van rechtswege betrokken bij Bopa verlening 

• Géén instemmingsrecht (zoals art. 16.16 Ow). Brengt gemeenteraad niet tijdig 

advies uit, kan college b&w toch rechtsgeldig Bopa verlenen (art. 3:6 lid 2 Awb)

• Verlenging reguliere beslistermijn met 6 weken door college b&w (art. 16.64 lid 2 

Ow) enkel vanwege adviesrecht gemeenteraad is waarschijnlijk niet toegestaan

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (XII)



• College b&w kan niet beslissen tot volgen uitgebreide (i.p.v. standaard reguliere) 

procedure vanwege bindend adviesrecht gemeenteraad (art. 16.62 en 16.65 Ow)

• Maar wat als er ten onrechte geen advies is gevraagd aan de gemeenteraad?

“De voorzieningenrechter volgt verzoekers overigens niet in de grond dat dit een      

gebrek is dat niet meer in de beslissing op bezwaar hersteld kan worden. Uit artikel 7:11 

van de Awb volgt dat in bezwaar een volledige heroverweging plaatsvindt. Dat geldt dan 

dus ook voor de beoordeling van de gehonoreerde aanvraag en dus kan dit gebrek in 

bezwaar hersteld worden.”

Zie: Vzr. Rb. Zeeland-West-Brabant 21 augustus 2024, ECLI:NL:RBZWB:2024:5780

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (XII)



• Tip: check de opt-in regeling van gemeenteraad goed om te bepalen of bindend 

advies noodzakelijk is voor Bopa verlening

“[…] het bouwplan wijkt daarom voor minder dan 500 m2 af van het omgevingsplan. 

Ingevolge artikel 1, aanhef en onder 2, onder d, van de Lijst van gevallen is een 

advies van de gemeenteraad daarom niet verplicht. […] Voor het oordeel dat, 

zoals verzoekster I betoogt, verweerder de raad onverplicht om advies had 

moeten vragen, bestaat geen grond in de relevante wet- en regelgeving.”

Zie: Vzr. Rb. Den Haag 13 september 2024, ECLI:NL:RBDHA:2024:14503

• Verplichting om verleende Bopa na 5 jaar in omgevingsplan te verwerken (art. 4.17 

Ow, maar zie voor overgangsrecht art. 22.5 lid 2 Ow)

Bopa vs. wijziging omgevingsplan (XII)



Nog eens nalezen?

Zie mijn blog:

Doe mij een Bopaatje (en een Breezer ananas): is het 

echt zo’n feest onder de Omgevingswet? | Weebers 

Vastgoed Advocaten
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